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Zastupitelstvo méstské casti

1) schvaluje

prodej pozemku parc. ¢. 138 o vymére 225 m2, obec Praha, k.u. Cakovice,_
I - by [ - ce'-ovou cent 2.000.000,-
K¢E.

V Praze dne 21.06.2024



Dlvodova zprava

Dne 29.5.2024 Rada meéstske Casti na svém 47. jednani schvalila prodej pozemku parc. C.
138 v obci Praha, k.u. Cakovice, za minimalni cenu 2.000.000,- K¢, usnesenim ¢. USN RM
326/2023. Znalecky posudek posudku €. 004463/2023 zpracovaného Ing. Tomasem KasSperem
dne 3.3.2023, stanovi obvyklou cenu pozemku k datu ocenéni ve vysi 1.755.000,- K¢.

Zamér byl vyvésen na Uredni desce ve dnech 4.6. - 20.6.2024.

Dne 17.6.2024 byl pod &j. 04090/2024 UMCEPE dorugen piipis od T

s nabidkovou cenou 2.000.000,- K&.

Souvisejici materialy jsou k nahlédnuti na odboru Zivotniho prostredi a majetkopravnim.
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Vyhotovil: Eva Dlouha
MISYS-KatastrSQL, informativni vypis pro vniténi potfebu!

OKRES: CZ0100 Hlavni mésto Praha, 3100 ) Data platna k: 1.05.2023
OBEC: 554782 Praha INFORMACE O PARCELACH

KAT.UZEMI: 731561 Cakovice

CISLO PARCELY: KN 138
VYMERA[m?]: 225
KATASTRALNI UzEMI:  Cakovice 731561
POVOD PARCELY:  Katastr nemovitosti (KN,
LIST MAPY: DKM
URCENT VYMERY:  Ze soufadnic v S-JTSK
DRUH POZEMKU: Zzahrada
ZPUSOB OCHRANY:  zemédéisky pidni fond
RIZENI VZNIKU: Z-4394/2019-101
SEZNAM BPEJ: BPE] Vyméra[m2]
20100 225
Pokud je vymeéra bonitnich dilé parcely mensi ne? vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan.

OPRAVNENE OSOBY: na LV 866

Opravnény subjekt, adresa Identifikator Podil
Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, 11000 Praha - Staré M&sto 00064581

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Mé&stska &ast Praha-Cakovice, ndmésti 25. bfezna 121/1, 19600 Praha - Cakovice 00231291

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi$té Praha, kéd: 101
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Vyhotoveno systémem MISYS ver.15.57.146297 SW hasp pro VFK Datum a ¢as vyhotoveni vypisu: 14.08.2023 12:57:31
verze 6.0 Vypis vyhotoven za 0.225s, SQLite3 native,

Vyhotovil: Eva Dlouha ; . v L. . ver.3.35.5.138576
Tento vypis ma informativni charakter a je uréen pouze pro vnitini potfebu oprévnéného uZivatele dat SPI KN.

file:///C:/misys/IS/Misys.html/ISKN/100003.html 14.08.2023



ZNALECKY POSUDEK

CiSLO POLOZKY: 004463/2023

ZNALEC: Ing. Tomas Kasper
Chotovicka 1749/5
182 00 Praha 8 — Kobylisy

IC: 88568610
OBOR/ODVETVI: Ekonomika/Ocefiovani nemovitych véci
ZADAVATEL: Méstskda ¢ast Praha — Cakovice

namésti 25. brezna 121/1
196 00 Praha-Cakovice

PREDMET: Stanoveni obvyklé ceny pozemku parcelni
¢islo 138, katastralni tzemi Cakovice

DATUM ZPRACOVAN: 3.3.2023

Posudek obsahuje 23 stran vcetné titulniho listu, z toho 6 stran pfiloh.
Posudek se prfedava zadavateli v elektronickém vyhotoveni.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je ocenéni pozemku p.¢. 138, zahrada, vyméra 225 m?, LV 866, k.u. Cakovice, obec
Praha.

Odborna otazka zadavatele v souladu s vySe uvedenym zadanim, zni:

»Jakd je obvykld cena pozemku p.¢. 138, zahrada, vyméra 225 m?, LV 866, k.u. Cakovice, obec
Praha?“

1.2  Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro interni Ucely zadavatele.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru posudku.

1.4 Mistni Setreni

Mistni Setrfeni bylo znalcem provedeno dne 2. 2. 2023. Pfedmétem mistniho Setfeni bylo ovéreni
skutecného stavu predmétnych nemovitych véci.

1.5 Datum ocenéni

Datum ocenéni je vztaZzeno k datu provedeni mistniho Setfeni, tj. k datu 2. 2. 2023.
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2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pti vybéru zdroju dat znalec vychazi ze standardnich dokument( a dostupnych informaci, jakymi jsou
napr. verejny rejstfik katastru nemovitosti, realitni servery, informace Uzemné samospravnych celkd
(obci), mapovych aplikaci a aplikaci jednotlivych profesnich organizaci (napf. pojistovny, cenové mapy
atd.). Dale je tento znalecky posudek zpracovan na zakladé dokument( predlozenych zadavatelem a
verejné dostupnych informaci o pfedmétu ocenéni k datu ocenéni. Pro Ucely znaleckého posudku je
cerpano zejména z takovych zdrojl dat, které obsahuji relevantni informace k otadzce zadavatele a
ucelu znaleckého posudku.

2.2 Vycet vybranych zdrojti dat

« Casteény vypis z katastru nemovitosti, Katastralni Ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracoviité Praha, ze dne 3. 2. 2023, LV ¢. 866, k.u. Cakovice, obec Praha

e Informace ziskané pfi mistnim Setfeni provedeném dne 2. 2. 2023

e 7akon €. 237/2020 Sh., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu (zakon o oceriovani majetku) a pfislusna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb., kterou se
méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska)

» Udaje o dosazenych cenach nemovitosti dle katastru nemovitosti

e Verejné dostupné a placené zdroje a aplikace (cenové udaje katastru nemovitosti, Uzemni

plan, cenové mapy, povodriové mapy apod.)

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pti zpracovani ocenéni jsem vychazel zejména z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet vybranych
zdrojii dat. Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pro provedeni ocenéni povaZuji
za vérohodné, pravdivé a spravné. Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojli, pouZité
v tomto znaleckém posudku, rovnéz povazuji za vérohodné, pravdivé a spravné.

Ackoli mam za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsem nashromazdil
ze spolehlivych zdrojd, neprebiram Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajl
takto ziskanych. Neprovadél jsem 7adna Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti
predloZzenych dokumentd, ze kterych jsem ve znaleckém posudku vychazel.
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2.4 Kategorie hodnoty

V souladu se zadanim znaleckého Ukolu je Ukolem znalce ocenéni pozemku p.¢. 138, k.u. Cakovice,
cenou obvyklou. Na zakladé uvedeného je kategorie hodnoty v tomto znaleckém posudku chapana
jako obvykla cena, pficemz obvyklou cenou, se v tomto znaleckém posudku rozumi cena, tak jak je
definovanav § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocerfiovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sh. kde se mimo jiné
uvadi nasledujici:

¢. ¢.
¢. ¢.

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovadni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovndnim ze sjednanych cen.”

Dale také ,,obvykla cena“.

2.5 Zakladni obecné predpoklady a omezujici podminky

Obsah tohoto znaleckého posudku je divérny a slouZi pouze pro vnitini potfeby zadavatele. Zavéry
tohoto znaleckého posudku vychazeji z dokument(, které mi byly predlozeny zadavatelem. V ptipadé,
Ze zadavatel nepredlozil dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku,
neptijimam jakoukoli odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny uUcel ocenéni a nelze jej pouZit za jinym
ucelem (napft. soudni ¢i exekucni fizeni apod.).
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3. NALEZ

3.1 Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Sbér a tvorba dat pro ucely vypracovani znaleckého posudku je provadéna z vice zdrojli. Zakladni data
o predmétu ocenéni jsou sesbirdna na zakladé provedeného mistniho Setfeni, vefejné dostupnych
informaci o pfredmétu ocenéni, podkladd zadavatele a dalSich podklad(i uvedenych zejména v kapitole
Vycet vybranych zdrojl dat.

3.2 Popis postupu pfti zpracovani dat

Data a informace o predmétu ocenéni jsou analyzovdna a interpretovdna standardnim postupem
obvyklym ve znalecké ocenovaci praxi (podrobnéji viz dale). Data a informace jsou v rdmci zpracovani
pouzita v plivodni podobé (napf. poloha a popis nemovitych véci, rizika, vécna prdva apod.), pfipadné
vhodné upravena pro Ucely jejich dalSiho pouZiti (napt. Upravy pomoci koeficientli odlisSnosti apod.).
Jednotlivé postupy pfi zpracovani konkrétnich dat jsou uvedeny vidy v pfislusnych ¢astech tohoto
znaleckého posudku.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

3.3.1 Poloha a popis oceriovanych nemovitych véci
3.3.1.1 Lokalita

Oceriovany pozemek p.¢. 138 je situovan lokalité Praha — Cakovice, ulice Cukerni. Jedna se o okrajovou
¢ast obce situovanou na severu Prahy. V Cakovicich se nachazi zakladni ob&anska vybavenost — $koly,
Skolky, obchody apod. Kompletni obc¢anska vybavenost je dostupna v ramci hlavniho mésta Prahy.

Obrazek 1 — mapa lokality
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Ocenovany pozemek p.¢. 138 tvofi ¢ast zahrady mezi rodinnym domem ¢&.p. 223 a sousedni parcelou
€. 143, podél ulice Cukerni. V okoli se nachazi zejména rezidenc¢ni zastavba plvodnich rodinnych dom.
Dopravni dostupnost a obsluznost lokality je na dobré Urovni, a to jak méstskou hromadnou dopravou
(zastdvka autobusu ,Cakovicky zdmek“ ve vzdalenosti cca 350 m od pozemku), tak pomoci
automobilové dopravy (pfijezd ulici Cukerni).

3.3.1.2 Uzemni pldn

Dle uzemniho planu obce Praha se predmétny pozemek p.¢. 138 nachazi v zastavéném Uzemi obce
vymezeném v Uzemnim planu jako plochy OB (Cisté obytné). Jedna se o plochy pro bydleni
s pFipustnym vyuZitim pro byty v nebytovych domech, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, mateirské
Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni, zatizeni socidlnich sluZzeb a ddle drobné vodni plochy, zelen,
cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plosna zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.

Obrazek 2 - vyiez tzemniho planu obce

FLER |

Zdroj: https://app.iprpraha.cz
3.3.1.3 Popis nemovitych véci

Ocenovany pozemek p.¢. 138 je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada, pficemz ve skute¢nosti
je tak také vyuZivan. Pozemek ma pravidelny, méné vhodny tvar obdélniku o délce pfiblizné 33 m a
Sifce 7 m a svym charakterem pfimo navazuje na zahradu sousedniho rodinného domu ¢.p. 223.
Celkova vyméra pozemku ¢ini 225 m?. Pozemek je rovinaty a jeho povrch tvofi porost travniho
charakteru s ovocnymi stromy a kefi. Z vychodni a jizni strany je pozemek oddélen od sousednich
parcel oplocenim, zapadni hranice neni oplocena a pfimo navazuje na sousedni parcelu ¢. 137, odkud

je také fyzicky zajiStén pristup. V severni ¢asti je pozemek oplocenim oddélen od vefejné komunikace
(ulice Cukerni) na pozemku p.¢. 1461.
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3.3.2 Vécna prava
3.3.2.1 Vécnd prdva slouzZici ve prospéch oceriovanych nemovitosti

Na piislusném LV ¢&. 866, k.U. Cakovice, ze dne 3. 2. 2023 nejsou v &asti B1 vécna prava slouzici
ve prospéch ocenovanych nemovitosti evidovany k oceiovanym nemovitym vécem zZadné zapisy.

3.3.2.2 Vécnd prdva zatéZujici ocefiované nemovitosti

Na pfislu$ném LV &. 866, k.u. Cakovice, ze dne 3. 2. 2023 nejsou v &asti C vécna prava zatéZujici
nemovitosti evidovany k ocefnovanym nemovitym vécem zadné zapisy.

3.3.3 Plomby a upozornéni

Na pFislusném LV &. 866, k.u. Cakovice, ze dne 3. 2. 2022 nejsou k oceflovanym nemovitym vécem
evidovany zadné plomby ani upozornéni.
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4. POSUDEK

4.1 Popis postupu pri analyze dat — pouzité postupy a metody pro ocenéni

V souladu s vyse uvedenym znaleckym ukolem, resp. odbornou otazkou zadavatele a ustanovenim
§ 2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v aktualnim znéni k datu ocenéni,
je pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného nemovitého majetku pouzita v praxi obvykla porovnavaci

metoda.

4.2 Ocenéni

4.2.1 Porovnavaci metoda

K datu ocenéni Ize z dostupnych zdroji nalézt dostatecny pocet srovnavacich nemovitosti, proto je
pro stanoveni obvyklé ceny pouZita metoda porovnavaci, ktera je jednou z nejbéznéji uzivanych metod
v ocenovatelské praxi. Porovnavaci nemovitosti musi mit srovnatelné parametry s ocenovanymi
nemovitostmi, pfipadné odliSnosti nemovitosti jsou vyreseny vhodnou aplikaci koeficientd
porovndvaci metody. Porovnani je provedeno pro pozemky obdobného charakteru a vyuZiti.

Pro stanoveni obvyklé ceny je uzita indexovad porovnavaci metoda, kterd je podrobné popsana
v odbornych publikacich a je transparentni metodou urceni obvyklé ceny. Jedna se o multikriterialni
metodu prfimého porovnani. Hodnota ocefiované nemovitosti je stanovena porovnanim pfimo mezi
pfislusnou srovnavaci nemovitosti a nemovitosti ocenovanou. Zakladnim predpokladem aplikace této
metody je existence dostatecného mnoZstvi porovndvacich nemovitosti. Tyto nemovitosti by mély mit
obdobné charakteristiky jako ocefiovand nemovitost a mély by se nachazet v porovnatelné lokalité,
tedy v obci Praha — Cakovice nebo obdobné lokalité. Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci je
stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi. Ve vSech pripadech se jednd o realizované ceny,
z tohoto dlivodu nejsou dalsi Upravy téchto cen (napf. pomoci tzv. koeficientu redukce na pramen
ceny) nutné. TrZni ceny srovnavacich nemovitosti jsou nasledné prepocteny pomoci zvolené jednotky
(m? vyméry pozemku) na jednotkové trini ceny srovnavaciho objektu (JTCs). Pro zohlednéni
kvalitativnich odliSnosti mezi ocefilovanou a srovnavaci nemovitosti jsou nasledné pouzity koeficienty
odliSnosti (ki), vyjadtujici vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné
nemovitosti. Kombinace vice koeficientl se vyuziva pro zjisténi celkového indexu odlisnosti (ls)
srovndavaciho objektu vici objektu ocenovanému. Jednotkova trzni cena srovndvaciho objektu (JTCs)
upravend indexem odlisnosti tohoto objektu vic¢i objektu oceriovanému na jednotkovou cenu
ocenovaného objektu se nazyva indexovanou jednotkovou trini cenou (UTGCs). Vysledna (hledanad)
jednotkova trini cena oceriovaného objektu (JTCo) se v daném pfipadé stanovi prostym aritmetickym
primérem hodnot indexovanych jednotkovych trznich cen pouZitych srovnavacich objektd.
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4.2.2 Ocenéni pozemku p.€. 138 porovnavaci metodou

Tabulka 1 - Zakladni srovnavaci parametry oceriovaného pozemku

Srovnavaci parametr Popis parametru
Lokalita k.u. Cakovice
Velikost vyméry (m?) 225
Charakter dle Gzemniho planu (UP) OB (obytna zastavba)
Tvar a povrchova konfigurace pozemku rovinaty, méné vhodny tvar
Dalsi vlivy bez vlivu

Zdroj: vypis z KN, mistni Setreni

S ohledem na charakter oceriovanych nemovitych véci, jejich vlastnosti a parametry, jsou stanoveny
jednotlivé koeficienty odlisnosti (viz dale). Rozmezi jednotlivych koeficientl odliSnosti je stanoveno
na zakladé odborného Usudku znalce, pficemz jako podklad pro jejich stanoveni jsou uzity odborné
publikace.

V pfipadé, Ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida Uroven pfislusného kritéria
u dané srovnavaci nemovitosti oceflovanému objektu. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nezZ jedna,
je prislusné kritérium u srovndvaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi nez u ocefiované nemovitosti. Je-
li hodnota koeficientu mensi nez jedna, je pfislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez u ocefiované
nemovitosti.

Na zakladé zvolenych koeficientd odliSnosti je pro kazdou srovndvaci nemovitost vypocten index
odliSnosti jednotkové trzni ceny srovnavaci nemovitosti od jednotkové trzni ceny ocefované
nemovitosti (ls). Z néj jsou poté vypocteny indexované jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti
(UTGCs).

4.2.2.1 Srovndvaci nemovitosti

Srovnavaci nemovitosti jsou prevzaty z udaji o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni
dostupnych v databazi katastru nemovitosti.

PFi vybéru srovnavacich objekt( byl kladen diraz predevsim na podobny charakter a zplisob vyuZziti
srovnavané nemovitosti, lokalitu a dalsi parametry. Pro stanoveni obvyklé ceny ocennovaného pozemku
byly srovnavany obdobné nemovitosti v obdobnych lokalitach. Pfipadné odliSnosti, mezi oceriovanou
a srovnavacimi nemovitostmi, jsou eliminovany vhodnou aplikaci porovnavaci metody. Informace
o vSech srovndvacich nemovitostech jsou vztaZzeny k roku 2022, pfipadné 2021.
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Tabulka 2 - srovnavaci nemovitost ¢. 1

Pozemek p.¢. 2591/30, LV 1509, k.U. Kobylisy.
C. fizeni V-49309/2022-101. Smlouva kupni ¢. KUP/35/05/015226/2022 ze dne 24.06.2022. Pravni Gcinky
zapisu k okamziku 17.08.2022.

Realizovany prodej pozemku p.¢. 2591/30, k.u. Kobylisy, evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha
- jind plocha. Vyméra 528 m?2. Mirné svaZity, pomérné pravidelného tvaru. Na pozemku se nachazi trvalé
porosty. Dle UP se pozemek nachazi v tizemi vymezeném z &asti jako OB (obytnd zastavba) a z ¢asti jako PS
(sady, zahrady, vinice) ve skutecnosti je vyuzitelny jako zahrada. V kupni smlouvé sjednan zakaz vystavby.

Sjednana cena (Kc) 4387 680
Vyméra (m?) 528
Jednotkova cena (K&¢/m?) 8310,00

Zdroj: katastr nemovitosti

Tabulka 3 - srovnavaci nemovitost ¢. 2

Pozemek p.¢. 13/77, LV 190, k.u. Miskovice.
C. Fizeni: V-95885/2021-101. Smlouva kupni ze dne 16.12.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 20.12.2021.

Realizovany prodej pozemku p.¢. 13/77, k.0. Miskovice, evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha -
jina plocha. Vyméra 23 m2. Rovinaty, uzky podlouhly pas. Pozemek tvofi ¢ast zahrady u rodinného domu.

Sjednana cena (K¢) 138 000
Vyméra (m?) 23
Jednotkova cena (K&¢/m?) 6 000,00

Zdroj: katastr nemovitosti
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Tabulka 4 - srovnavaci nemovitost ¢. 3

Pozemky p.¢. 129/2 a 130/2, LV 852, k.U. Bfezinéves.
C. fizeni: V-58321/2022-101. Smlouva kupni ze dne 05.10.2022. Pravni G&inky zépisu k okamzZiku 05.10.2022.

Realizovany prodej pozemku p.¢. 129/2 (soucasti je stavba garaze) a p.¢. 130/2, k.U. Brezinéves, které jsou
evidované v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi a zahrada. Vyméra 143 m2. Rovinaty,
pravidelny tvar. Pozemek tvoii zahradu mezi rodinnymi domy. Dle UP se pozemek nachazi v izemi vymezeném
jako OB (obytna zastavba). Soucasti pozemku p.¢. 129/2 je stavba garaze.

Sjednana cena (K¢) 929 500
Vyméra (m?) 143
Jednotkova cena (K&¢/m?) 6 500,00

Zdroj: katastr nemovitosti

Tabulka 5 - srovnavaci nemovitost €. 4

Pozemek p.¢. 1948/34, LV 3532 a spoluvlastnicky podil 1/27 na pozemku p.¢. 1948/23, LV 3352, k.u. Kbely.
C. fizeni: V-53715/2022-101. Smlouva kupni ze dne 30.08.2022. Pravni G&inky zépisu k okamzZiku 12.09.2022.

Realizovany prodej pozemku p.¢. 1948/34 a podilu 1/27 na pozemku p.¢. 1948/23, k.U. Kbely, evidované
v katastru nemovitosti jako ornad plda a ostatni komunikace. Vyméra 641 m? v&. podilu na pozemku s
komunikaci. Rovinaty, pravidelny tvar. Dle UP se pozemek nachazi v izemi vymezeném jako OB (&isté obytné),
ve skutecnosti je vyuZitelny jako stavebni parcela. Oploceny, stavebné pfipraveny.

Sjednana cena (Kc) 8890 000
Vyméra (m?) 641
Jednotkova cena (K&¢/m?) 13 868,95

Zdroj: katastr nemovitosti
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Tabulka 6 - srovnavaci nemovitost ¢. 5

Pozemek p.¢. 242/11, LV 1112, k.0. Velen.
C. fizeni V-6497/2022-209. Smlouva kupni ze dne 09.05.2022. Pravni G¢inky zapisu k okamzZiku 09.05.2022.

Realizovany prodej pozemku p.¢. 242/11, k.. Velen, evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada. Vyméra
600 m2. Rovinaty, méné pravidelného tvaru. Dle UP se pozemek nachézi v Gzemi vymezeném jako OC (¢isté&
obytné Uzemi), ve skutecnosti je vyuZitelny jako zahrada.

Sjednana cena (K¢) 3 000 000
Vyméra (m?) 600
Jednotkova cena (K&¢/m?) 5 000,00

Zdroj: katastr nemovitosti

Tabulka 7 - srovnavaci nemovitost ¢. 6

Pozemky p.¢. 1271/3 a 1271/5, LV 1531, k.u. Cakovice.
C. fizeni: V-39963/2022-101. Smlouva kupni ze dne 17.06.2022. Pravni G&inky zépisu k okamzZiku 29.06.2022.

Realizovany prodej pozemkd p.¢. 1271/3 a 1271/5, pfi ulici Schoellerova, k.u. Cakovice, evidovanych v katastru
nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvofi a ostatni plocha. Celkova vyméra 1 422 m2. SvaZité, pomérné
kompaktniho tvaru. Soucasti pozemku p.¢. 1271/3 je jina stavba. Dle UP se pozemky nachazi v uzemi
vymezeném jako SV (vSeobecné smisené).

Sjednana cena (Kc) 10 056 290
Vyméra (m?) 1422
Jednotkova cena (K&¢/m?) 7 071,93

Zdroj: katastr nemovitosti
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Tabulka 8 — Databaze srovnavacich nemovitosti
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= Datum . Indexovana
.| 8 (pravni Sjednana | Vyméra Ll ka2 velikost vyméry - ka konfigurace Index jednotkova
C.| ;& e . . trini cena ki lokalita 2 ks vyuziti dle UP ks dalsi viivy odlisnosti
- ucinky cena TCs (KE) | (m?) Sy (m?) pozemku cena UTCs
o .. JTCs (Ké/m?) Is )
zapisu) (Ke/m?)
[
o
8
I N , o )
1| & | 17082022 | 4387680 | 528 831000 | 1,20 | Kobylisy | 0,95 | 28M (VeSS | ooy | OB/PS(obytnd | | mimésvazity, ||  zdkaz 0,97 8567,01
& vyméra) zastavba/sady) vhodny tvar vystavby
<
>
—
S
< 23 m? (mensi 0B/SV rovinaty stavebné
2| 8 | 20.12.2021 138 000 23 6 000,00 0,95 | Miskovice | 1,05 Ly 0,95 | (obytna/smisena | 1,00 ,y' 0,90 | samostatné 0,85 7 058,82
5 vyméra) . nevhodny tvar ,
0 zastavba) nevhodny
>
o
o
&
I 5 « ) N , .
3| 9| 05102022 | 929500 143 6500,00 | 1,00 | Brezinéves | 1,05 | *43 M (Mmensi | o | OBlobytnd ) o rovinaty, vhodny |, 5, | garézna 1,32 492424
Q vyméra) zastavba) tvar pozemku
un
>
[
§ podil na
I N ) N , S
4| 9| 12092022 | 8890000 | 641 1386895 | 1,00| Kbely |05 | OALMIWVEBI | 0y OBlobytnd |, o rovinaty, vhodny | o | komunikadi, |, o, 10 668,42
5 vyméra) zastavba) tvar stavebné
o pfipraveny
>
o~
S
S 2 1 oxexs . o
5| 5| 09052022 | 3000000 | 600 | 500000 |070| velein | 0,95 | S00M WO | g | OClobVING o | rovinaty, mENg |y go | pe, vy | 0,67 7462,69
@ vyméra) zastavba) vhodny tvar
(e}
=
o
o
&
I . N e N i , _
6| @ | 20062022 | 10056290 | 1422 | 7071,93 | 1,00| Cakovice |00 | L422M (VeS| o qq | SV-vseobecné |y | svazity, vhodny | | lindstavba |, o 7 945,99
Q vyméra) smisené tvar na pozemku
o™
>

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni uprava
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4.2.2.2 Stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych nemovitych véci

Na zakladé indext jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly urceny jejich indexované
jednotkové trini ceny — viz srovnavaci nemovitosti. Pro urceni jednotkové trzni ceny ocenovanych
nemovitych véci bylo pouZito 6 srovnavacich nemovitosti. Jednotkova trini cena ocenovanych
nemovitych véci je urcena v Urovni prostého aritmetického prdméru indexovanych jednotkovych
trznich cen poutzitych srovndvacich nemovitosti.

Tabulka 9 - Stanoveni jednotkové trzni ceny ocefiovanych nemovitych véci - JTCo

Pocet pouzitych srovndvacich nemovitosti 6
Minimum pouZitych hodnot [K¢/m?] 4924,24
Maximum pouZitych hodnot [K&/m?] 10 668,42
Smérodatna odchylka [K&¢/m?] 1720,74
Primér minus smérodatna odchylka [K&¢/m?)] 6 050,46
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 9491,94
Praimér pouzitych hodnot [Ké/m?] 7 771,20

Zdroj: vlastni vypocet

Pro Ucely porovnavaci metody bylo pouZito celkem 6 reprezentativnich srovndvacich vzorkd
obdobnych nemovitosti. Jedna se o realizované ceny obdobnych pozemkd situovanych v méstské ¢asti
Praha — Cakovice a bezprostifedné navazujicich okolnich Gzemich. Z provedené porovndavaci metody je
zfejmé, Ze skutecné dosahované ceny obdobnych pozemk( se pohybuiji pfiblizné v intervalu 6 100 aZ
9 500 K&/m? v zavislosti na poloze, zplsobu vyuZiti, velikosti vyméry, povrchové a tvarové konfiguraci
a dalSich cenotvornych parametrech. Vysledna jednotkova cena ocenovaného pozemku byla
stanovena pFiblizné uprostfed intervalu obvyklych cen, v Grovni 7 800 K&/m?2.

Tabulka 10 - Stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych nemovitych véci

Vyméra (m?) 225
Jednotkova trini cena - JTCo [K&/m?] 7 800,00
Obvykla cena oceriovanych nemovitosti (K¢) 1 755 000,00

Zdroj: vlastni vypocet

4.3 Vysledky analyzy dat

Na zdkladé provedeného ocenéni je stanovena vyslednda hodnota ocenéni pozemku p.¢. 138,

k.u. Cakovice.

Tabulka 11 — Rekapitulace vyslednych hodnot

Hodnota [Kc]
(matematicky zaokrouhleno)

Pozemek p.¢. 138 1755 000,00
Zdroj: vlastni uprava

Nemovitost
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5. ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledki analyzy

Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitych véci (pozemku p.¢. 138) byla pouzita v praxi
obvykla porovnavaci metoda. Porovnani bylo provedeno pro typové obdobné pozemky nachazejici se
v blizkych lokalitach. Srovnavaci pozemky a jejich ceny byly pro ucely porovnavaci metody prevzaty
z Udaju o dosaZenych cenach nemovitosti podle fizeni dle katastru nemovitosti. Pro ucely stanoveni
obvyklé ceny pomoci porovndvaci metody bylo pouzito celkem 6 reprezentativnich srovndvacich
vzorkll obdobnych nemovitosti. Obvykld jednotkova cena oceriovaného pozemku byla stanovena
v Urovni 7 800 K&/m?. Vysledna obvykla cena ocefiovanych nemovitosti ¢ini 1 755 000 K¢.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena zejména manudlnim prepoctem vsech pouzitych vypoctl a
aplikovanych postupt.
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6. ZAVER

Znaleckym Ukolem bylo ocenéni pozemku p.¢. 138, zahrada, vyméra 225 m?, LV 866, k.u. Cakovice,

obec Praha.

6.1 Citace znalecké otazky

JJakd je obvykld cena pozemku p.¢. 138, zahrada, vyméra 225 m? LV 866, k.u. Cakovice, obec
Praha?“

6.2 Odpovéd

Obvykld cena pozemku p.¢. 138, zahrada, vyméra 225 m?, LV 866, k.u. Cakovice, obec Praha, &ini
k datu ocenéni (matematicky zaokrouhleno na celé tisice Kc):

1 755 000 K¢

(Slovy: jeden milion sedm set padesdt pét tisic korun ¢eskych)

Byla sjednana smluvni odména. Konzultant nebyl pfibran.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
28.2.2019 pod ¢.j. Spr. 1659/2018 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢&islem 004463/2023 do evidence posudki.
Znalecné a nahradu nakladu Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu ¢. FV062023.

V Praze dne 3. 3. 2023

Elektronicky podepsano:

Ing. Tomas Kasper

Seznam priloh:

1) Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti, Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracoviité Praha, ze dne 3. 2. 2023, LV ¢&. 866, k.u. Cakovice, obec Praha

2) Snimek katastralni mapy se zobrazenim pfedmétu ocenéni

3) Ortofotomapa zobrazujici ocenované nemovité véci

4) Fotodokumentace

5) Cenové Udaje katastru nemovitosti
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PRILOHA €. 1 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 004463/2023

7. PRILOHY

Pfiloha €. 1 - Casteény vypis z katastru nemovitosti ze dne 3. 2. 2023, LV 866, k.i. Cakovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.02.2023 10:35:02
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Gdel: Sprava majetku, &j.: 03022023 pro Méstska &ast Praha - Cakovice
Okres: Cbec: 554782 Praha
Kat.izemi: 731561 Cakovice List vlastnictvi: 866
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade
A Vlastnik, jiny opravneny Identifikator Podal

Vlastnické prdvo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

Svérend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska Cast Praha-Cakovice, namésti 25. bfezna 121/1, 00231291
Cakovice, 19600 Praha 9

CASTECNY VYPIS

Pozemky
2, ~a] PR -~ s . - ~ s -
Farcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zplisob ochrany
138 225 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B vdetné souvisejicich tdajid - Bez zapisu

-

D Poznamky a dalsi ocbdcbné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 138

Plomby a upozorneni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon ¢. 172/1991 § 1 - Prohlaseni o vlastnictvi k nemovitostem (NZ
152/99) .

POLVZ: 69/2000 Z-6600069/2000-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
Méstska cast Praha-Cakovice, namésti 25. brezna 121/1, 00231291

Cakovice, 19600 Praha 9

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra(m2]
138 20100 225

Pokud je vyméra bonitnich dillt parcel menii neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti j=

Katastralai

v usemnim obvodu, ve kterem vykonava =
ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilai
strana 1

v katastIu nemo
pracovisté Praha, kéd:
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P¥iloha €. 2 — Snimek katastralni mapy
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PRILOHA €. 3 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 004463/2023

Pfiloha €. 3 — Ortofotomapa
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PRILOHA €. 4 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 004463/2023

Pfiloha ¢. 4 — Fotodokumentace

Pozemek p.c. 138 Pozemek p.¢. 138
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PRILOHA €. 5 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 004463/2023

Pfiloha €. 5 — Cenové udaje

Srovnavaci nemovitost ¢. 1

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-49309/2022-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.387.680,00 CZK ;
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smilouva kupni €. KUP/35/05/015226/2022 ze dne 24.06.2022. Pravni U¢inky zapisu k okamziku  V-49309/2022-101
17.08.2022 13:25:58. Zapis proveden dne 08.09.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: 2591/30, LV 1509 k.u. Kobylisy

Srovnavaci nemovitost €. 2

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni Grad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-95885/2021-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 138.000,00 CZK B
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni

Smiouva kupni ze dne 16.12.2021. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 20.12.2021 14:21:15. Zapis V-95885/2021-101
proveden dne 12.01.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 13/77, LV 190 k.d. MiSkovice

Srovnavaci nemovitost €. 3

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-58321/2022-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 929.500,00 CZK ;
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smiouva kupni ze dne 05.10.2022. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 05.10.2022 15:51:29. Zapis V-58321/2022-101
proveden dne 01.11.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny

pozemky: 129/2, LV 852 k.U. Bfezinéves Soucasti je stavba: bez ¢pice, garaz; 130/2, LV 852 k.U.
Brezinéves

Srovnavaci nemovitost ¢. 4

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracovisté 101 Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-53715/2022-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.890.000,00 CZK
Listina, ktera je piirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 30.08.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 12.09.2022 12:00:27. Zapis V-53715/2022-101
proveden dne 05.10.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 1948/23, LV 3352 k.U. Kbely; 1948/34, LV 3532 k.u. Kbely
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PRILOHA €. 5 KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 004463/2023

Srovnavaci nemovitost ¢. 5

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 209 Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod

Rizeni V-6497/2022-209

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.000.000,00 CZK ;
Listina, ktera je piifrazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smilouva kupni ze dne 09.05.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.05.2022 16:39:40. Zapis V-6497/2022-209
proveden dne 01.06.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: 242/11, LV 1112 k.0. Velen

Srovnavaci nemovitost €. 6

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 101 Katastralni Grad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Rizeni V-39963/2022-101

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 10.056.290,00 CZK ;
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smiouva kupni ze dne 17.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 29.06.2022 09:10:12. Zapis V-39963/2022-101
proveden dne 21.07.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamzZiku zapisu podie listiny
pozemky: |:_ 27%/3#\( 1531 k.U. Cakovice Soucasti je stavba: Cakovice, ¢.p. 869, jina st.; 1271/5, LV 1531
u. Cakovice
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MESTSKA CAST PRAHA - CAKOVICE
N&am. 25. biezna 121, 196 00 Praha — Cakovice

Véc : Prodej pozemku parc.¢. 138 obec Praha, k.u. Cakovice.

Dobry den,

reaguji na vadi nabidku prodeje pozemku parc.&. 138 obec Praha, k.u. Cakovice. Cenu 2 000 000,-K&
respektuji

S pozdravem

V Praze dne 17.6.2024
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